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MeiRen, Horoldstrafle 3

Bauzustandserfassung, Sanierungsgutachten

.

1. Aufgabenstellung

1.1 Veranlassung, Auftrag

Die Liegenschaft HoroldstraRe 3 im Meifiner Stadtteil Triebischtal steht als Industriebrache, zuletzt
genutzt als Kfz-Werkstatt und Autohaus, seit tber 10 Jahren ungenutzt.

Im Jahr 2017 hat die Stadt Meifien das Flurstiick als stadtebauliche Entwicklungsflache im Stadtteil
Meifien Triebischtal erworben.

Die inhomogene, aus mehreren Gebadudeflligeln und Einzelgebauden bestehende griinderzeitliche
Bausubstanz ist in weiten Teilen ruinds und seit Jahren dem Verfall preisgegeben.

Im Rahmen dieses Gutachtens wird der Ist-Zustand und die Sanierbarkeit der Bausubstanz aus
baukonstruktiven und wirtschaftlichen Gesichtspunkten betrachtet.

2. Unterlagen, Ausgangssituation, Vorbemerkung

Bereits im Jahr 2017 wurde begonnen, den Komplettabbruch der Bausubstanz planerisch vorzubereiten.
Das Projekt wurde zwischenzeitlich nicht weiter verfolgt.

Im Rahmen dieser Vorplanungen wurden durch die M.U.T. MeifRner Umwelttechnik GmbH zur
Zuordnung und Analyse der entstehenden Abbruchmassen sondierende Untersuchungen an
exemplarischen Bauwerksteilen der vorhandenen Bausubstanz, sowie deren Einordnung nach den
technischen Regeln der LAGA, bzw. Klassifizierung nach Abfallschllisselnummern auf der Basis

der Abfallverzeichnis-Verordnung vorgenommen.

Insgesamt wurden 25 Mischproben von Bauwerken und Bodenfldchen entnommen und ausgewertet.
Die Dokumentation der Probenahme ist dem Gutachten als Anlage beigefiigt.

Des Weiteren wurden ebenfalls im Jahr 2017 durch das Ingenieurbliro Rabe GmbH im Rahmen eines
statischen Gutachtens die Auswirkungen des Riickbaus auf die Standsicherheit der angrenzenden
Bebauung untersucht und beurteilt.

Das statische Gutachten ist dieser Unterlage ebenfalls als Anlage beigefiigt.

Eine erneute Begehung und Fotodokumentation des Objektes erfolgte nun im Mai und Juni 2021. Dabei
waren Teile der Gebdude wegen Baufalligkeit nicht mehr zu betreten.

Ein Teil der Rdumlichkeiten im Erdgeschof ist gegenwartig noch als Garage vermietet. Diese Rdume
waren zum Zeitpunkt der Begehungen verschlossen und konnten nicht betreten werden.

Die baufachliche Einsch&tzung erfolgt dem Augenschein nach, sowie Anhand der Gutachten von 2017.

Planzeichnungen der Geb&ude lagen dem Verfasser zur Beurteilung der Baukonstruktion nicht vor.
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Bauzustandserfassung, Sanierungsgutachten

4, Zusammenfassung, Fazit

4.1, Zusammenfassende Beschreibung der Bausubstanz

Die besichtigte Bausubstanz ist in allen Gebaudeteilen durch langen Leerstand und Witterungseinfliisse
substantiell geschadigt. Der Zeitpunkt der Errichtung ist dem Verfasser nicht exakt Bekannt.

Anhand der verwendeten Baukonstruktionen und Materialien kann von einem Baualter von ca. 120-130
Jahren ausgegangen werden.

Die Geb&dude wurden seinerzeit flir gewerbliche Zwecke, unter den damals geltenden baurechtlichen
Bestimmungen, errichtet und in der Zeit ihres Bestehens mehrfach zweckdienlich umgebaut.

Kein Teil der Bausubstanz ist als geschichtlich oder gestaiterisch wertvoll, bzw. unbedingt erhaltenswert
einzuschatzen.

Wesentliche Parameter, wie die Tragfahigkeit der Deckenkonstruktionen, die Abdichtung gegen
Feuchte, die gebdudeinterne Erschlieffung, der Brandwiderstand tragender Bauteile, Flucht- und
Rettungswege, entsprechen, auch unabhangig von den durch den Leerstand verursachten Bauschéaden,
nicht den heutigen gesetzlichen Anforderungen.

Fir den Fall einer Umnutzung der Geb&ude oder von Teilen davon wiirde eine bauordnungsrechtliche
Neubewertung der baulichen Anlagen die Planungsrundlage bilden. Neben der Landesbauordnung sind
u. A. das Arbeitsstattenrecht, das Gebaudeenergiegesetz-GEG, sowie alle einschléagigen technischen
Normen und Regelwerke in den heute gliltigen Fassungen anzuwenden.

Fir eine nutzungsbezogene Reaktivierung waren aufler der statischen Ertlichtigung der Tragwerke eine
komplexe baukonstruktive, brandschutztechnische und energetische Sanierung der gesamten Substanz
erforderlich. In weiten Teilen wére ein Ersatzneubau das Resultat.

Wesentliche Teile der Bodenflachen innerhalb aller Gebaudeteile sind durch die friilheren Nutzungen mit
Substanzen aus erddlbasierten Kohlenwasserstoffen kontaminiert und missen im Zuge einer

Sanierungsmafnahmen aus den Geb&uden entfernt und fachgerecht entsorgt werden.

4.2. Fazit

Im Hinblick auf die Bauart, das Baualter, die urspriingliche Nutzung und den gegenwértigen
Erhaltungszustand ist eine Sanierung der bestehenden Bausubstanz als nicht wirtschaftlich umsetzbar
einzuschatzen.

Es wird empfohien, flir die Beseitigung der baulichen Anlagen eine Zuwendung aus dem Programm zur
Brachenberdumung (Landesbrachenprogramm) der SAB zu beantragen und fiir das Areal eine

stddtebauliche Neuplanung vorzunehmen.

5. Anlagen / Zeichnungsteil

Anjage 1 Dokumentation der Laboruntersuchungen v. 07.11.2017
M.U.T. Meiner Umwelttechnik GmbH

Ingenieurblro fir angewandten Umweltschutz

Anlage 2 Statisches Gutachten zur Standsicherheit der Nachbarbebauung im Fall des
Abbruchs HéroldstrafRe 3 v. 08.11.2017
Ingenieurbiiro Rabe GmbH
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1. VORBEMERKUNGEN

Beim geplanten Bauvorhaben handelt es sich um den Abbruch des

Gebaudekomplexes ,Autohaus Manikowskie” an der Hoéroldstr. / Mihlweg in
MeiBBen.

Das seit Jahren leerstehende Areal gliedert sich im mehrere Bauteile die zu
unterschiedlichen Zeiten entstanden sind.

Wiltigsirafie

Die Bausubstanz befindet sich teilweise in sehr schlechten Zustand.

Die geplanten AbbruchmaBnahmen treffen in 2 Achsen auf die
Nachbarbebauung:

- Giebelwand Héroldstr. 2
- Uberdachung Innenhof Héroldsrt. 2
- Grenzwand Werkstatt Innenhof Wittigstr. 15

Das vorliegende Gutachten untersucht die Auswirkungen des Rickbaus auf die
Standsicherheit der angrenzenden Bebauung.

Die Beurteilung der abzubrechenden Bausubstanz bzw. Hinweise zur
Abbruchtechnologie sind nicht Bestandteil dieser Untersuchung.
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IV.  Standsicherheit Werkstatt Innenhof Wittigstr. 15 |

An der Grenze HoéroldstraBe 3 / Wittigstr.15 treffen zwei eingeschossige
Werkstattgebaude aufeinander.

Das Objekt wurde am 28.08.2017 von auf3en vom Verfasser besichtigt.

Der zur Steinmetzfirma Hans (Wittigstr. 15) gehérende Gebéaudeteil besitzt eine
eigene Auf3enwand.

Das anschlieBende Werkstattgebdude (Horoldstr. 15) kann ohne Auswirkungen auf
die Standsicherheit der Nachbarbebauung abgebrochen werden.





